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ABSTRAKT: Jednou z novinek nového občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. (dále jen NOZ) bylo opětné zavedení práva stavby do českého 
občanského práva (§ 1240 až § 1256). Vlastník pozemku může pozemek dočasně přenechat jiné osobě, které tam stavět umožní. Stavba 
je pak součástí práva stavby.
Právo stavby je svým způsobem obdobné právu věcného břemene resp. dřívější situaci, kdy se pro daný případ uzavřela nájemní 
smlouva; bude tedy i způsob určení hodnoty (ceny) obdobný. Po znalci bude zpravidla požadováno určení ceny obvyklé, která podle 
§ 492 NOZ je vyjádřením hodnoty věci. Zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. spolu s prováděcí oceňovací vyhláškou č. 441/1913 
Sb. problematiku ocenění práva stavby řeší, místy však problematicky, a nevztahuje se na všechny případy ocenění. Neřeší pak vůbec 
ocenění pozemku, zatíženého právem stavby. Této problematice se věnuje předkládaný příspěvek; problematice ocenění vlastního práva 
stavby bez stavby a se stavbou a také důležité problematice použité míry kapitalizace se bude autor věnovat v příspěvcích následujících.
KLÍČOVÁ SLOVA: Občanský zákoník, právo stavby, nájemné, výnosové ocenění, vzorce pro výnosové ocenění, míra kapitalizace, 
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ABSTRACT: One of the novelties of the new Civil Code no. 89/2012 Coll. (hereinafter NOZ) is the re-introduction of the right to build 
in the Czech civil law (§ 1240 and § 1256). A landowner may land temporarily leave the other person out there that building permits. 
The building is then part of the building right.
Right to build it in a way similar to that easement, respectively, former situation where for a given case entered into a lease agreement; 
hence the method of determining the value (price) is like. After the experts will generally require the determination of the normal price, 
which according to § 492 NOZ is an expression of the value of things. Property Valuation Act no. 151/1997 Coll. together with a detailed 
valuation Decree no. 441/1913 Coll. the issue of the valuation of construction law fixes, but also problematic and not applicable in 
all cases awards. Does not address at all, then the valuation of land, buildings burdened law. This issue is discussed in the present 
contribution; the issue of the valuation of their law without building construction and the building will be presented in the paper follows.
KEYWORDS: Civil Code, the right to build, rent, the yield valuation, formulas for yield valuation, capitalization rate, discounting, 
interest factor, expert, appraiser, property valuation, land, construction
1.  ÚVOD
Právo stavby jako věcné právo zatěžuje cizí pozemek tím 
způsobem, že osoba, jíž toto právo přísluší (stavebník), je oprávněna 
mít na tomto pozemku (popřípadě pod pozemkem) stavbu. Zahrnuje 
možnost vybudovat stavbu novou, ale může se jednat i o oprávnění 
převzít již existující stavbu, například za účelem její opravy či 
modernizace.
V daném případě zřejmě nebude možno provést cenové 
porovnání s jinými pozemky se sjednanými právy stavby, poněvadž 
nebude dostupný dostatečně velký srovnávací soubor; bude tedy 
třeba ve smyslu Mezinárodních oceňovacích standardů použít 
náhradní metodiku, v daném případě zřejmě stanovení hodnoty 
výnosovým způsobem.
Při úvaze je třeba vždy rozlišovat:
 • vlastnictví (a tedy i hodnotu) pozemku, zatíženého právem 
stavby (vlastník pozemku nemůže s pozemkem po dobu 
trvání práva stavby disponovat, například pronajímat jej), a
 • vlastnictví (a tedy i hodnotu) práva stavby; vlastník 
tohoto práva je současně vlastníkem stavby (§ 1242 NOZ: 
„Právo stavby je věc nemovitá. Stavba vyhovující právu 
stavby je jeho součástí, ale také podléhá ustanovením 
o nemovitých věcech“).
Pro řádné určení hodnoty resp. ceny pozemku zatíženého právem 
stavby (a obdobně hodnoty resp. ceny práva stavby) na začátku resp. 
kdykoliv v době trvání práva stavby bude třeba znát následující 
vstupní veličiny:
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1. Na kolik let je (bude) smlouva o právu stavby zřízena, resp. 
kolik let do konce práva stavby ještě zbývá.
2. Jaký je druh pozemku.
3. Jak velký pozemek je tímto právem zatížen.
4. Jaká stavba je resp. bude na základě práva stavby postavena.
5. Za jak dlouhou dobu má být stavba postavena (zde pro 
informaci, důležité ovšem při ocenění práva stavby).
6. Jak je resp. bude sjednána úhrada za zřízení práva stavby:
a)  jednorázově při zřízení práva stavby a potom už nic, nebo
b)  bezplatně s tím, že oprávněný bude každoročně hradit 
stavební plat (obdoba nájemného)1), nebo
c)  kombinací uvedených způsobů, v tom případě jakou 
kombinací (zde je otázkou daň z nemovitostí – poplatníkem 
daně z pozemku zatíženého právem stavby je stavebník – 
z. č. 338/1992 Sb., § 3 odst. 2 písm. e).
7. Jak to bude se zánikem práva a ev. odkupem nebo odstraněním 
stavby.
2.  VSTUPNÍ VELIČINY VÝPOČTŮ
2.1  Doba trvání práva stavby
Dobu trvání práva stavby označme písmenem n (roků). Nový 
občanský zákoník k době trvání práva stavby stanoví v § 1244, že 
právo stavby lze zřídit jen jako dočasné; nesmí být zřízeno na více 
než 99 let. Poslední den doby, na kterou je právo stavby zřízeno, 
musí být patrný z veřejného seznamu (zde z katastru nemovitostí). 
Nabyl-li stavebník právo stavby vydržením, nabývá je na dobu 
40 let. Může ovšem nastat případ, kdy ještě právo není zřízeno, 
odhad hodnoty se provádí jako podklad pro budoucí smlouvu; 
v takovém případě je třeba, aby znalci tento údaj jako podklad pro 
ocenění zadal objednatel a aby znalec tuto skutečnost výslovně 
uvedl v nálezu.
2.2  Velikost pozemku zatíženého právem stavby
Výměra zatíženého pozemku je další veličinou, jejíž hodnotu 
potřebujeme pro výpočet hodnoty práva stavby; označme ji 
v souladu s normou S (m2). Nemusí se přitom jednat jen o plochu 
zastavěnou stavbou; podle § 1240 NOZ pozemek může být zatížen 
věcným právem jiné osoby (stavebníka) mít na povrchu nebo pod 
povrchem pozemku stavbu. Nezáleží na tom, zda se jedná o stavbu 
již zřízenou či dosud nezřízenou. Právo stavby může být zřízeno 
tak, že se vztahuje i na pozemek, kterého sice není pro stavbu 
zapotřebí, ale slouží k jejímu lepšímu užívání. Podle § 1251 NOZ 
smlouva může stavebníku uložit, aby stavbu provedl do určité doby.
2.3  Zánik práva stavby a odkup stavby
Podle § 1255 NOZ není-li nic jiného ujednáno, dá vlastník 
stavebního pozemku stavebníkovi při zániku práva stavby 
uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, za stavbu náhradu. 
Náhrada činí polovinu hodnoty stavby v době zániku práva stavby, 
ledaže si strany ujednají jinak. Pro oceňovací analýzu z toho 
vyplývá předpoklad, že stavebník na konci doby práva stavby 
1) Ocení se jako reálné břemeno, viz § 1247 NOZ: Bylo-li právo stavby zřízeno 
za úplatu a ujednala-li se úplata v opětujících se dávkách jako stavební plat, 
zatěžuje právo stavby jako reálné břemeno.
utrpí v budoucnu hypotetickou ztrátu ve výši, rovné nezaplacené 
ceně, kterou bude mít stavba v době zániku práva stavby. Naopak 
ovšem přece jen část ceny stavby obdrží, což je třeba ve výpočtu 
zohlednit. Je však také možné, že bude sjednáno odstranění stavby; 
pak by měl mít stavebník v době ukončení práva stavby prostředky 
na uskutečnění demolice a uvedení pozemku do požadovaného 
stavu.
2.4  Úhrada za zřízení práva stavby
Jak výše uvedeno, úplatu za zřízení práva stavby je možno řešit 
různými způsoby, například:
 • jednorázově při zřízení práva stavby a potom už žádné 
další platby, nebo
 • bezplatně s tím, že oprávněný bude každoročně hradit 
stavební plat (obdoba nájemného), nebo
 • kombinací uvedených způsobů; v tom případě je třeba znát 
podmínky této kombinace.
Pro uvedené varianty je samozřejmě možno zpracovat alternativní 
výpočty jako podklad pro rozhodování stran.
Nový občanský zákoník k otázce úplaty uvádí v § 1247, že 
pokud bylo právo stavby zřízeno za úplatu a ujednala-li se úplata 
v opětujících se dávkách jako stavební plat, zatěžuje právo stavby 
jako reálné břemeno. Nepřihlíží se k ujednání, podle kterého změny 
výše stavebního platu závisí na nejisté budoucí události; to neplatí, 
ujedná-li se závislost výše stavebního platu na míře zhodnocování 
a znehodnocování peněz.
3.   NĚKOLIK POZNÁMEK K VÝNOSOVÉMU 
OCEŇOVÁNÍ
3.1  Základní veličiny
K ocenění práva stavby je převážně používána metoda výnosová, 
Pro získání přehledu považuje autor za vhodné nejprve 
stručně připomenout základní pojmy výnosového oceňování2). 
Nejpoužívanějšími veličinami zde jsou:
 u úroková míra v procentech, též úroková sazba, 
míra kapitalizace – udává, kolik činí úroky z jistiny 
po určitém období. Musí být stanoveno období, 
za které se za pomoci této úrokové míry úrok počítá. 
Obvykle se počítá za rok (%/rok, % p.a. = per annum, 
za rok);
 i úroková sazba setinná (bezrozměrná, přesněji ovšem 
rok–1) p.a. (ročně); i = u / 100;
 q úročitel (bezrozměrný, přesněji ovšem rok–1); q = 1 + 
i = 1 + (u / 100);
 U úrok [Kč]; částka, která naběhne k jistině J za dobu t 
při úrokové míře u;
 K0 počáteční hodnota (počáteční kapitál) [Kč]; též J [Kč] 
jistina; též PV (Present Value, současná hodnota);
 Kt kapitál [Kč] – množství peněz v čase t;
 Kn kapitál [Kč] – množství peněz po n obdobích; též an, 
též FV (Future Value, budoucí hodnota);
 z čistý výnos (zisk) – rozdíl výnosů a nákladů; 
2) Blíže viz např. [1], kap. 6. 
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 zt  zisk v roce t;
 CV  cena stanovená výnosovým způsobem [Kč]; též CV; 
výnosová hodnota HV resp. HV.
Složené úrokování,  někdy též „složité úrokování“: úroky se 
připočítávají k původní jistině, v dalších 
obdobích se z nich počítají úroky (tedy počítají 
se „úroky z úroků“). Užíváno prakticky 
ve všech výpočtech výnosového oceňování.
Úrokování polhůtné  (dekurzivní): stav, kdy se úroky platí (připisují) 
na konci úrokového období; běžně užíváno, 
také ve výpočtech výnosového oceňování, 
kde se zpravidla uvažuje o platbách na konci 
daného roku.
3.2  Základní vztahy pro výnosové oceňování
3.2.1  Diskontování budoucího výnosu na současnou hodnotu
Přírůstek – změna kapitálu na počátku K0 za t roků při složeném 
úrokování úrokovou sazbou u (%/r) resp. i (= u / 100) – budoucí 
hodnota současného kapitálu:
 ( )0 01
t t
tK K i K q= ⋅ + = ⋅  (1)
Příklad 1 – složené úrokování
Úroková míra u = 5 %, pak setinná úroková míra 
i = 5 % / 100 = 0,05.
Úročitel   q = 1 + i = 1 + 0,05 = 1,05.
Pak částka např. 100 Kč se za 20 let zhodnotí přičítáním 
každoročních úroků a další rok i z předchozích úroků na
Kt = K0 × q
t = 100 Kč × 1,0520 = 100 Kč × 2,6533 = 265,33 Kč.
Konec příkladu 1









Obdobně diskontování (odúročení) budoucího výnosu z roku t 





3.2.2  Obecný vztah pro výpočet výnosové hodnoty
Příjmy zt v jednotlivých letech t proměnlivé, omezená doba příjmů 
n, odvozujeme součet příjmů v jednotlivých letech, jednotlivě 
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resp. po úpravě
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3.2.3  Obecný vztah s prodejem na konci
Pokud bude mít věc (nemovitost) na konci uvažovaného období 
ještě nějakou zbytkovou hodnotu R, pak je ve výpočtech zpravidla 
uvažováno, že bude v posledním, n-tém roce za tuto hodnotu 
prodána. Je pak třeba tento další budoucí výnos připočíst, ovšem 
vzhledem k době uskutečnění tohoto prodeje opět s diskontováním 
(odúročením) na současnou hodnotu (například: je-li předpoklad, 
že zbytek prodáme v n-tém roce, pak její předpokládanou budoucí 
cenu je třeba diskontovat o n roků). Výsledný vztah potom bude 
součtem diskontovaných příjmů v jednotlivých letech s připočtením 
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3.2.4  Výnosy konstantní, omezená doba výnosů
Pokud se předpokládá zisk v jednotlivých letech konstantní ve výši 
z, omezená doba výnosů n a na konci nulová hodnota, pak se vzorec 
(2) upraví na vztah (součet geometrické řady o n členech)
1 2 1
1 2 1
1 1 1 1 1 .
V t n n
t n n
z z z z zC
q q q q q
z
q q q q q
−
−
= + +…+ +… + =
  = ⋅ + +…+ +… +   
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3.2.5  Konstantní výnosy po určitou dobu, s prodejem na konci









= ⋅ + . (9)
3.2.6  Výnosy konstantní po dlouhou dobu (věčná renta)
Budou-li konstantní výnosy pobírány po natolik dlouhou dobu, že ji 
můžeme považovat v limitě za blížící se nekonečnu (počet let roste 
nade všechny meze), půjde o součet konvergentní geometrické 
řady (viz např. Rektorys, Přehled užité matematiky, SNTL 1973, 
str. 321; symboly přizpůsobeny zde použitým), jenž po úpravách 




= ⋅ , (10)





Jedná se o nejčastěji používaný výraz pro výpočet výnosové 
hodnoty, který ovšem platí pouze za předpokladu dostatečně 
dlouhé doby, po kterou budou konstantní výnosy pobírány. Právě 
vzhledem k tomuto požadavku se vztah nazývá „věčná renta“. V obr. 
1 je znázorněn průběh součtu diskontovaných konstantních příjmů 
v závislosti na počtu let; limitní hodnotou je zde právě věčná renta. 
Příklad je pro míru kapitalizace 5 % p.a. a roční čisté výnosy 1000 Kč.
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Limita v obr. 1 je rovna věčné rentě: 
1000
100 % 100% 20000%5
V
Kč
z rC  Kč
u
r
= ⋅ = ⋅ = .
Na obr. 2 je pak názorně vidět zásadní vliv zvolené míry 
kapitalizace na výnosovou hodnotu. Velmi důležité pro další úvahy 
je uvědomit si, že vzhledem k míře kapitalizace se jedná o nepřímou 
úměru; při konstantních výnosech čím nižší je míra kapitalizace, 
tím vyšší je výnosová hodnota. Je to logické: pokud kapitál málo 
vynáší, musí být jistina vyšší, aby bylo dosaženo stejných výnosů.
3.2.7  Výnosy po určitou dobu proměnlivé, následně konstantní
Pro případ, kdy prvních n-roků jsou výnosy proměnlivé, následně 
pak je předpoklad čistých výnosů konstantních po dlouhou dobu 
(například několik let rekonstrukce, potom běžné užívání), lze 
Obr. 1  Výnosová hodnota jako součet diskontovaných budoucích výnosů v závislosti na počtu let, po která jsou budoucí výnosy předpokládány.
Příklad pro míru kapitalizace 5 % p.a. a roční čisté výnosy 1000 Kč.
Figure 1  Yield value as the sum of the discounted future revenues, depending on the number of years after which they are expected future returns.
For example capitalization rate of 5% per annum and annual net income of CZK 1000.
Obr. 2  Výnosová hodnota jako součet diskontovaných budoucích výnosů v závislosti na počtu let, po která jsou budoucí výnosy předpokládány,  
při různé míře kapitalizace. Limitou (asymptotou) křivek je hodnota věčné renty při dané míře kapitalizace.
Figure 2  The yield value as the sum of the discounted future revenues, depending on the number of years after which the future income expected  
at different level of capitalization. Limit (asymptote) curve is the value of perpetual annuity at the rate of capitalization.
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odvodit vztah, jehož první částí je výpočet pro proměnlivé výnosy; 
druhou část tvoří cena všech zbývajících roků (n+1 a další), po které 
se předpokládá konstantní čistý výnos z. Tato část se vypočte 
vztahem pro věčnou rentu; vzhledem k době jejího dosažení 
v roce n je zde opět na místě diskontování na současnou hodnotu. 




V t n t n
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4.   K CENĚ POZEMKU ZATÍŽENÉHO PRÁVEM 
STAVBY
4.1  Podstata ocenění zatíženého pozemku
Hodnotu pozemku, zatíženého právem stavby, lze považovat 
za obdobu situace při nájemním vztahu; lze ji nejlépe stanovit 
výnosovým způsobem, tzn. jako součet předpokládaných 
budoucích čistých výnosů, diskontovaných na současnou 
hodnotu.
Výnosy přitom mohou být:
 • sjednané nebo fiktivní nájemné v jednotlivých letech (někdy 
i záporné) resp.
 • jednorázové výnosy nebo náklady.
Jak výše uvedeno, mohou pak nastat různé varianty, například:
A) právo stavby bylo uhrazeno jednorázově,
B) bezplatné zřízení práva stavby, následně stavební plat3), nebo
C) kombinace: část při zřízení práva stavby, následně stavební 
plat.
4.2   Ocenění při variantě A – ocenění pozemku, právo stavby 
uhrazeno jednorázově na počátku
Nejprve se zabývejme nejjednodušší otázkou: jakou hodnotu má 
pro vlastníka ev. kupujícího pozemek, zatížený právem stavby 
v případě, že právo stavby bylo uhrazeno jednorázově v době jeho 
sjednání. Vlastník pozemku tedy dostal jednorázově zaplaceno, 
po dobu trvání práva stavby pak nebude již mít z pozemku žádné 
užitky (výnosy); ty začnou až v okamžiku skončení práva stavby. 
Nebude hradit ani daň z nemovitostí (viz výše, hradí ji stavebník). 
Toto je třeba si uvědomit při ocenění – jaké výnosy by nadále měl 
nový vlastník pozemku, kdyby mu jej původní vlastník prodal. 
Metody výpočtu se nabízejí následující:
a) čistě výnosové ocenění (všechny předpokládané výnosy 
budoucího vlastníka, kladné i záporné, opět diskontované), nebo
b) metoda zbytku (reziduální): od ceny pozemku právem stavby 
nezatíženého odečíst všechny užitky (nájemné), které by 
nezatížený pozemek po zbývající dobu trvání práva stavby 
3) Ja výše uvedeno, ocení se jako reálné břemeno, viz § 1247 NOZ: Bylo-li 
právo stavby zřízeno za úplatu a ujednala-li se úplata v opětujících se 
dávkách jako stavební plat, zatěžuje právo stavby jako reálné břemeno.
 § 16b odst. 6 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (zákon platí 
ve vymezených případech): Reálné břemeno nebo právo z vykupitelné 
služebnosti se ocení ve výši náhrady uvedené ve smlouvě nebo v rozhodnutí 
příslušného orgánu. Jsou-li ve smlouvě uvedené pouze podmínky výkupu 
reálného břemena nebo zrušení služebnosti za přiměřenou náhradu, vypočte 
se náhrada podle uvedených podmínek k datu ocenění. 
mohl přinášet (opět včetně náhrady za stavbu, resp. její část, 
na konci doby práva stavby), samozřejmě také diskontované 
na současnou hodnotu.
V obou případech uvažujeme výnosy včetně náhrady za stavbu 
na konci doby práva stavby nebo naopak náklady na její odstranění, 
podle toho, jak je sjednána smlouva
Předpokládáme rovněž převod bez problémů. Pokud by problémy 
nastaly, použijeme asi přiměřeně opět metodu reziduální – 
provedeme výpočet jakoby problémy nebyly a výsledek přiměřeně 
upravíme vzhledem k nutnosti problémy vyřešit.
4.2.1   Varianta Aa) – hodnota pozemku, právo stavby uhrazeno 
jednorázově, metoda výnosová
Při čistě výnosovém ocenění (stanovení hodnoty) je třeba pro 
všechna budoucí léta:
1. zjistit předpokládané roční hrubé výnosy a
2. k nim náklady,
3. z nich pak roční čisté výnosy,
4. stanovit přiměřenou míru kapitalizace,
5. stanovit příslušný počet let do konce práva stavby,
6. všechny budoucí čisté výnosy diskontovat na současnou 
hodnotu a sečíst.
Použije se přitom vhodný vztah z výše uvedeného.
Příklad 2: Výnosové ocenění pozemku zatíženého právem 
stavby při jednorázové úhradě na začátku4), v době dalšího 
trvání práva stavby nemá vlastník pozemku žádné výnosy ani 
náklady.
Je třeba si průběžně uvědomovat, že se jedná o ocenění pozemku, 
tedy stanovení ceny, jakou má pozemek pro ev. budoucího kupce 
zatíženého pozemku, nikoliv o ocenění práva stavby.
Předpoklady pro tento případ:
 • Do konce práva stavby zbývá n = 50 let.
 • V této době nemá vlastník pozemku žádné výnosy ani 
náklady.
 • Kdyby nebyl pozemek zatížen právem stavby, bylo by možno 
jej pronajímat za obvyklé nájemné N = 30 000 Kč/rok.
 • Vlastník práva stavby (stavebník) hradí každoročně daň 
z nemovitostí z celé výměry pozemku.
 • V době ukončení práva stavby bude stavba oprávněným 
(stavebníkem) odstraněna na jeho náklady, vlastníkovi 
pozemku předá pozemek upravený do původního stavu.
 • Stále je třeba si uvědomovat, že stavba je součástí práva 
stavby, náleží tudíž stavebníkovi, nikoli vlastníkovi 
pozemku.
Z uvedeného vycházejí následující výnosy a náklady pro dvě 
fáze, jež je pak třeba sečíst:
 • První fáze: 50 let nebude mít vlastník ze svého pozemku 
žádné výnosy ani náklady.
 • Druhá fáze: po ukončení práva stavby hypoteticky možnost 
pronájmu celého pozemku nebo opětného zřízení práva 
stavby; výpočet pro dobu po ukončení věčnou rentou. 
4) Příklad odlišný od příkladu č. 2 ve sborníku konference ExFoS.
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Vzhledem k tomu, že se bude jednat o příjmy po roce n, 
výsledkem je pak hodnota k roku n. Tuto hodnotu je tedy 
třeba ještě diskontovat na současnou hodnotu, tedy vztah 
pro tzv. odloženou věčnou rentu.
 • V příkladu předpokládané budoucí roční nájemné celého 
pozemku z2 = 30 000 Kč/rok.
Výpočet vztahem pro věčnou rentu odloženou o n let, s tím, že 
zisk (čistý výnos) vlastníka pozemku v prvním období (po zbývající 
dobu trvání práva stavby) z1 = 0 Kč/rok:
 2 20Z n n
z zCP
i q i q
= + =
⋅ ⋅













Průběh zvyšující se hodnoty, jakou má zatížený pozemek pro 
jeho vlastníka resp. pro možného kupce pozemku, s klesajícím 
počtem let zbývajících do konce doby trvání práva stavby, kdy 
teprve bude možno zase mít každoroční výnosy z pozemku, je 
zřejmý z tab. 1 a z obr. 3.
Při znalosti stávající hodnoty pozemku lze použít analogicky 
následující úvahu:
 • známe nynější hodnotu pozemku nezatíženého právem 
stavby (CP);
 • tuto hodnotu měl pozemek před uzavřením smlouvy o právu 
stavby a uhrazení ceny práva stavby;
 • potom po celou dobu práva stavby zde nebudou z pozemku 
žádné výnosy;
 • v okamžiku skončení doby práva stavby zde mohou nastat 
dvě varianty:
a)   stavba bude odstraněna, pozemek bude mít opět svoji 
původní hodnotu CP, nebo
b)   stavba odstraněna nebude, stane se vlastnictvím vlastníka 
pozemku, jenž ji odkoupí za částku CZSod, jež je 
sjednanou částí zůstatkové ceny stavby CZS;
 • stavba se při variantě b) stane součástí pozemku, jenž bude 
mít hodnotu danou součtem ceny pozemku CP a zůstatkové 
ceny stavby CZS; nazvěme ji cenou areálu CA (= CP + CZS); 
u varianty a) bude CZS = 0;
 • tuto cenu ovšem dosáhne až v době ukončení práva stavby; 
pokud je ocenění prováděno dříve, je nutno hodnotu areálu 
CA diskontovat na hodnotu současnou;
 • přitom při variantě b) bude muset vlastník pozemku v době 
ukončení práva stavby vynaložit částku CZSod, kterou je 
třeba diskontovat a odečíst; při variantě a) bude CZSod 
rovněž rovno nule.
Poznámka: zde i v ostatních úvahách zanedbáváme vliv inflace 
jak u ceny pozemku, tak u výše nájemného; k nutnosti této rovnosti 
viz dále.
Matematicky vyjádřeno cena pozemku k datu odhadu CPo, jež 
je v době n roků před koncem práva stavby:
 od odn n n
CA CZS CP CZS CZSCPo
q q q
+ −
= − = . (14)
Vztah (14) umožňuje vypočíst varianty a) i b). Jak výše uvedeno, 
v případě varianty a) jsou hodnoty CZS i CZSod rovny nule a vzorec 
(14) se zredukuje na vztah
Tab. 1  Hodnota pozemku v závislosti na zbývající době trvání práva stavby. Výpočet dle vzorce (13), hodnoty podle příkladu č. 2.
Table 1  The value of land depending on the remaining duration of the building right. Calculation of Formula (13),  














i = u / 100
Úročitel
q = 1 + 1








CP =z ni × q
Kč





5,0 0,05 1,05 99 125,23929 4 791
90 80,73037 7 432
80 49,56144 12 106
70 30,42643 19 720
60 18,67919 32 121
50 11,46740 52 322
40 7,03999 85 227
30 4,32194 138 826
20 2,65330 226 134
10 1,62889 368 348
5 1,27628 470 116
1 1,05000 571 429
0,5 1,02470 585 540
0,2 1,00981 594 174
0 1,00000 600 000
30 000 5 0,05 1,05 Dále  600 000
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což je vztah analogický vzorci (13), v němž je cena pozemku 
vypočtena výnosovou metodou, vztahem pro věčnou rentu.
Příklad 3: Výnosové ocenění pozemku zatíženého právem 
stavby při jednorázové úhradě na začátku, v době dalšího 
trvání práva stavby nemá vlastník pozemku žádné výnosy ani 
náklady, na konci odkup stavby.
Předpoklady (pro srovnání hodnoty analogické jako v příkladu 
č. 2):
 • Současná cena nezatíženého pozemku je 600 000 Kč.
 • Do konce práva stavby zbývá n = 50 let.
 • V této době nemá vlastník pozemku žádné výnosy ani 
náklady.
 • Vlastník práva stavby hradí každoročně daň z nemovitostí 
z celé výměry pozemku.
 • Stavba v původní hodnotě 10 000 000 Kč, v době ukončení 
práva stavby opotřebena z 80 %, její zůstatková hodnota 
potom CZS = 2 000 000 Kč.
 • Je dohodnuto, že vlastník pozemku odkoupí stavbu 
za částku rovnající se 60 % zůstatkové ceny stavby CZS, 
tedy CZSod = 1 200 000 Kč.
Z tohoto opět vycházejí následující výnosy a náklady pro dvě 
fáze, jež je pak třeba sečíst:
 • první fáze: 50 let nebude mít vlastník ze svého pozemku 
žádné výnosy ani náklady,
 • druhá fáze: po ukončení práva stavby se stavba stane 
součástí pozemku, tento areál bude mít cenu:
CA = CP + CZS = 600 000 Kč + 2 000 000 Kč = 2 600 000 Kč.
 • na tuto cenu musel ovšem vlastník pozemku vynaložit 
částku CZSod = 1 200 000 Kč.
Výpočet vzorcem (14):
 2 20Z n n
z zCP










Průběh hodnoty nezatíženého pozemku, pokles hodnoty 
uzavřením smlouvy a uhrazením ceny práva stavby vlastníkovi 
pozemku, následně zvyšující se hodnoty zatíženého pozemku 
s klesajícím počtem let zbývajících do konce doby trvání práva 
stavby, zvýšení hodnoty o odkupní cenu stavby a následně pokles 
při stárnutí stavby je zřejmý z tab. 2 a obr. 4.
Konec příkladu 3
4.2.2   Varianta Ab) – hodnota pozemku, právo stavby uhrazeno 
jednorázově, metoda reziduální
Při metodě zbytku (reziduální) se od ceny pozemku nezatíženého 
odečtou všechny čisté výnosy (nájemné), které by nezatížený 
pozemek po zbývající dobu trvání práva stavby mohl přinášet, 
samozřejmě diskontované na současnou hodnotu. Matematicky 
vyjádřeno:
Obr. 3  Příklad závislosti hodnoty pozemku (nikoliv práva stavby) na zbývající době trvání práva stavby.
Platba při zřízení práva, vypočteno výnosovým způsobem. Viz tab. 1.
Figure 3  Example of land value, depending on the remaining duration of the building right.
Payment on the establishment of rights, calculated yield method. See Table 1.
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Tab. 2  Průběh hodnoty pozemku v čase při zatížení právem stavby (příklad 3).
















































n CP CSZ CZSod CA =  
= CP + CZS
CPo =
= CP + CZS – CZSod
qn CPz
roků Kč Kč Kč Kč Kč  Kč
120
600 000
     600 000








1 400 000 125,2393 11 179
90 1 400 000 80,7304 17 342
80 1 400 000 49,5614 28 248
70 1 400 000 30,4264 46 013
60 1 400 000 18,6792 74 950
50 1 400 000 11,4674 122 085
40 1 400 000 7,0400 198 864
30 1 400 000 4,3219 323 928
20 1 400 000 2,6533 527 645
10 1 400 000 1,6289 859 479
5 1 400 000 1,2763 1 096 937
1 1 400 000 1,0500 1 333 333
0 1 400 000 1,0000 1 400 000
0
600 000
2 000 000 zde stavba odkoupena vlastníkem pozemku 2 600 000 2 600 000
–5 1 900 000   2 500 000  2 500 000
–10 1 800 000   2 400 000  2 400 000
Obr. 4  Průběh hodnoty pozemku v čase při zatížení právem stavby, výnosové ocenění (příklad 3).
Figure 4  The course of the land loaded with construction law in time, yield valuation (Example 3).
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= −∑ , (16)
kde:
 CPZ cena (hodnota) pozemku zatíženého právem 
stavby (Kč) při jednorázové úhradě práva stavby 
od stavebníka vlastníkovi pozemku v době zřízení 
práva;
 CPN cena (hodnota) pozemku nezatíženého právem stavby 
(Kč);
 Vt předpokládaná výše čistých ročních výnosů 
(nájemného) z nezatíženého pozemku v roce t, kdyby 
vlastník pozemku pozemek pronajal (Kč);
 i  míra kapitalizace (úroková míra) roční setinná. 
Vypočte se jako míra kapitalizace roční v procentech 
dělená 100 %;
 q  úročitel, vypočtený dle vztahu q = 1 + i;
 n  počet zbývajících let, na která je právo stavby zřízeno 
(tedy doba, po kterou ještě vlastník pozemku bude 
omezen v jeho užívání).










Příklad 4 – Výpočet hodnoty pozemku zatíženého právem 
stavby, úhrada provedena v době sjednání práva, ocenění 
metodou reziduální.
Vstupní hodnoty (pro srovnání obdobné jako v příkladu č. 2 a 3):
 CPN cena (hodnota) pozemku nezatíženého právem stavby 
(600 000,– Kč);
 V  předpokládaná konstantní výše čistých ročních 
výnosů (nájemného) z nezatíženého pozemku, kdyby 
vlastník pozemku odpovídající výměru pozemku 
pronajal (30 000,– Kč);
 i  míra kapitalizace (úroková míra) roční setinná (–). 
Vypočte se jako míra kapitalizace v procentech 
dělená 100 %; zde pro u = 5 % přepočtem í = 0,050;
 q  úročitel, vypočtený dle vztahu q = 1 + i ; 
  zde q = 1 + 0,050 = 1,050;
 n  počet zbývajících let, na která je právo stavby zřízeno 
(tedy doba, po kterou ještě vlastník pozemku bude 
omezen v jeho užívání); zde 40 let.
Dosazením do (12) hodnota zatíženého pozemku 40 let před 
ukončením doby trvání práva stavby:
40
40







= − ⋅ = − ⋅
⋅ ⋅
,
600 000 514 773  85 227zCP = − = .
Celkový průběh hodnoty zatíženého pozemku pro různé 
zbývající doby trvání práva stavby je uveden v tab. 3. Hodnota 
přitom nezávisí na tom, na jakou dobu bylo původně právo stavby 
sjednáno, ale jen na zbývající době trvání.
Možným problémem je ještě vypořádání ceny stavby ke dni 
zániku práva stavby. Podle NOZ může vlastník pozemku odkoupit 
stavbu za polovinu její ceny (pokud není jiná dohoda). Má tedy 
vlastně výhodu slevy ve výši neuhrazené ceny stavby; pokud 
bychom hypoteticky uvedenou výhodu zohlednili, pak by se vzorec 
(12) rozšířil o tuto neuhrazenou část – diskontovanou slevu R na
 1
n
Z N n n
q RCP CP V
q i q
−
= − ⋅ +
⋅
. (18)
Zda toto uplatnit je otázkou diskuse. Tato úvaha platí i pro další 
varianty.
4.3   Varianta B – cena pozemku, bezplatné zřízení práva 
stavby, následně stavební plat
V případě, že ve smlouvě je sjednáno pouze, že oprávněný bude 
každoročně hradit stavební plat, jedná se o obdobu klasického 
nájemního vztahu. Po ukončení doby práva stavby pak může 
následovat několik variant:
Varianta B1: stavba bude odstraněna, pozemek bude nadále 
možno pronajímat. Potom pro výpočet ceny pozemku výnosovým 
způsobem platí vztah pro věčnou rentu odvozený ze vzorce (8):
Tab. 3  Příklad 3: Hodnota pozemku zatíženého právem stavby v závislosti na zbývající době trvání práva stavby 
 – metoda reziduální.
Table 3  Example 3: The law of the land burdened construction depending on the remaining  
duration of the right to build.
Zbývající doba trvání práva stavby 
(roků)
Hodnota zatíženého pozemku 
Kč % z ceny nezatíženého pozemku
99     7 985   0,8
90   12 387   1,2
80   20 177   2,0
70   32 866   3,3
60   53 536   5,4
50   87 204   8,7
40 142 046 14,2
30 231 377 23,1
20 376 889 37,7
10 613 913 61,4
1 952 381 95,2
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= ⋅ , (19)
kde:
 sp  sjednanou výši úhrady stavebního platu resp. po jeho 
ukončení výši nájemného, uvažovaného ve stejné 
výši jako stavební plat (Kč/rok), sníženou o případné 
roční náklady vlastníka pozemku (např. daň 
z nemovitostí, pokud by ji nehradil oprávněný z práva 
stavby),
 u  míru kapitalizace (%/rok).
V případě, že sjednaný stavební plat by byl odlišný od následně 
dosažitelného obvyklého nájemného (například nutností hradit 
potom daň z nemovitých věcí), je na místě použít vztah pro dvě fáze 
– konstantní výnosy na začátku (od doby ocenění do konce doby 






q i i q
 −  = ⋅ +   ⋅ ⋅ 
, (20)
kde:
 sp  sjednanou výši úhrady stavebního platu (Kč/rok),
 n  počet zbývajících let trvání práva stavby,
 N obvyklou výši čistého nájemného z pozemku 
po uplynutí práva stavby (Kč/rok),
 i míru kapitalizace setinnou (i = u / 100% p.a.),
 q úročitele (q = 1 + i).
Varianta B2: stavba nebude odstraněna, vlastník pozemku 
ji odkoupí za část zůstatkové ceny, stavba se stane součástí 
pozemku, takže pak již se bude jednat o ocenění souboru stavba 
plus pozemek jako jedné věci. Pak by bylo na místě použít vzorec 
(16) s tím, že za N se dosadí čisté výnosy z budoucího nájemného 
celé nemovitosti (pozemku včetně stavby, zde NN). Na to, aby mohl 
chtít výnosy ze stavby s pozemkem, musí ovšem vlastník pozemku 
po ukončení doby práva stavby odkoupit stavbu za část její 
zůstatkové ceny (zde RX). Tuto musíme diskontovat na současnou 




Z n n n
q NN RCP sp
q i i q q
 −  = ⋅ + −   ⋅ ⋅ 
, (21)
kde:
 NN  obvyklou výši výnosů z nájemného z pozemku 
včetně stavby po uplynutí práva stavby po odečtení 
nákladů na jejich dosažení (Kč/rok); poněvadž jsou 
zde výnosy i ze stavby, reprezentují tyto vlastně 
výnosovou hodnotu stavby; tuto stavbu ovšem musí 
odkoupit za cenu RX;
 RX  vlastníkem pozemku uhrazenou část ceny stavby 
v okamžiku uplynutí doby práva stavby (Kč).
Význam jednotlivých částí vzorce (17):
1. Diskontovaný součet úhrad stavebního platu za zbývající dobu 
práva stavby.
2. Věčnou rentou spočtené výnosy ze stavby s pozemkem v době 
po ukončení práva stavby, diskontované k době odhadu.
3. Cena, kterou musí vlastník pozemku uhradit na konci práva 
stavby, aby se stal i vlastníkem stavby a mohl požadovat 
výnosy z obojího.
4.4   Varianta C – kombinace: cena pozemku, část ceny práva 
stavby uhrazena při zřízení práva stavby, následně 
stavební plat
Výpočet pro tuto variantu bude kombinací předchozích způsobů, 
s přiměřenou úpravou příslušných hodnot.
5.  ZÁVĚREM
V příspěvku je dána k diskusi zatím opomíjená metodika stanovení 
hodnoty resp. ceny pozemku, zatíženého právem stavby, v průběhu 
času, a to výnosovým způsobem a metodou reziduální.
Samozřejmě základní metodou by teoreticky mělo být cenové 
porovnání, tzn. za jakou cenu byly obdobné pozemky zatížené 
právem stavby realizovány, při přihlédnutí také ke zbývající době 
trvání práva stavby a k ujednání o osudu stavby při ukončení 
tohoto práva.
Průběh hodnoty resp. ceny vlastního práva stavby, včetně ev. 
stavby, jež je jeho součástí, bude předmětem dalšího příspěvku. 
Uvedena bude také důležitá úvaha o použité míře kapitalizace 
(úrokové míře); zde bude vysvětlen vztah mezi:
 • výnosovým procentem, zjištěným z poměru místně 
obvyklého nájemného z pozemku a obvyklou cenou tohoto 
pozemku, a
 • mírou kapitalizace použitou při výnosovém ocenění.
Vzhledem k relativní novosti problematiky bude autor vděčen 
za případné připomínky.
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